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Tutkimuksessa selvitetään omistajan ja loppukäyttäjän välistä vuorovaikutus suh-
detta erilaisissa hankeprojekteissa. Vaasan yliopiston alueella sijaitsevaan Buffet-
ti-ravintolaan on esitetty ehdotus toteuttaa pilottikohde. Pilottikohteen tavoitteena 
on luoda ruokailutiloista käytännöllisemmät, mikä tarkoittaa tilojen hyödyntämis-
tä ruokailun lisäksi, opiskeluun tai virkistymiseen. Pilottikohde ei ole kuitenkaan 
edennyt suunnittelun esittelyä pidemmälle. Pilottikohteen esittäjän toimii SYK 
Oy, joka omistaa Vaasan yliopiston alueen. Vaasan yliopisto vastaavasti toimii 
loppukäyttäjänä kohteessa. Tutkimuksen tavoitteena on tutkia kyseisessä hank-
keessa olevan omistajan ja loppukäyttäjän välistä vuorovaikutusta ja etenkin lop-
pukäyttäjän päätöksentekomahdollisuutta.  
Tutkimustyössä selvitetään omistajan tavoitteet ja rooli hankkeessa, sekä loppu-
käyttäjän merkitys tässä tapauksessa. Kyseinen hanke ja sen eteneminen ei ole 
olennaisin asia tutkimustyössä ja tästä syystä se jää vähemmälle tarkastelulle. 
Tutkimustyö jakautuu menetelmien osalta kahteen osaan, joita ovat teoreettinen 
osio ja hankkeessa olevien osapuolten haastatteluosio. Teoreettisella osiolla tar-
koitetaan kirjallisuudesta kerättyä aineistoa, joka toimii tutkimustyön tukena.  
Nykyään loppukäyttäjän merkitys on hyvin tärkeässä asemassa. Tästä syystä lop-
pukäyttäjän mielipiteet, ehdotukset ja päätösvalta on kasvanut. Etenkin sellaisissa 
tapauksissa, joissa omistajan ehdottama hanke on loppukäyttäjiä varten. Tutki-
mustyössä oleva tapaus on juuri tällainen. Toki merkittävissä hankkeissa ja pää-
töksentekotilanteissa loppusana on omistajalla loppukäyttäjän ehdotukset huomi-
oiden. Pienemmissä hankkeissa loppukäyttäjä voi toimia itsenäisesti, jos näin on 
omistajan kanssa sovittu.   
 
 
 
 
 
Avainsanat  Omistaja, loppukäyttäjä, rakennushanke, haastattelu 
    
 
 VAASAN AMMATTIKORKEAKOULU 
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES  
Rakennustekniikan koulutusohjelma 
  
 
ABSTRACT  
Author   Dmitry Butrameev 
Title How Does the Owner Lead the Construction Process? Sup-
porting the End User in Decision Making. 
Year   2014 
Language  Finnish 
Pages   43 + 1 Appendices 
Name of Supervisor Marja Naaranoja 
 
The purpose of the thesis was to study the interaction between the owner and the 
end user in various projects, especially the end-user’s possibility to make the final 
decision.  
 
In the study, the owner’s objective and role in the project were looked into, as 
well as the end user significance in this case. The study is divided into two parts, 
the theoretical section of the project and the interview section between project 
participations. The theoretical section refers to data gathered from the literature, 
which works to support research work. 
 
The pilot project has been suggested to be implemented at Buffetti-restaurant lo-
cated in University of Vaasa premises. The main objective of the pilot project is to 
create more practical dining areas, which mean using space for eating, studying 
and for refreshing. The pilot project has not proceeded beyond the design phase. 
The pilot projects performer is SYK Ltd, which owns the University of Vaasa ar-
ea. University of Vaasa is the end user in this project. The project and its progress 
is not the main point in this research, and for this reason it is has less attention. 
 
Today, the end user status is in very important role. For this reason, the end user 
opinions, suggestions, and decision-making have increased, in particular in cases 
where the project is proposed by the owner is for the end-users, as was in this 
case. In major projects and decision-making situations, the owner has the final 
word, taking into consideration the end-user’s proposals. In smaller projects, the 
end user can operate independently, if so agreed with the owner. 
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1  JOHDANTO 
Rakennushankkeen tavoitteiden toteutuminen vaatii omistajalta hyvää organisoin-
ti- ja johtamisenkykyä. Hyvin usein juuri omistaja on viime kädessä se, joka jou-
tuu päättämään tärkeistä asioista ja niiden muutoksista. Omistaja on kuitenkin hy-
vin aktiivisesti tekemisessä loppukäyttäjän kanssa ja joutuu huomioimaan myös 
loppukäyttäjän ehdotukset hankkeessa. Yleisesti toimitaan hyvin pitkälti omista-
jan asettamien ehtojen mukaisesti, mutta nykyään yhä enemmän ja enemmän tulee 
tilanteita vastaan, jossa loppukäyttäjän merkitys ja vastaavasti loppukäyttäjän 
asettamat ehdot menevät omistajan ehtojen edelle. Tällaiset tilanteet herättävät 
hyvin paljon ajatuksia omistajan ja loppukäyttäjän välisestä vuorovaikutus suh-
teesta.  
Opinnäytetyövalvoja Marja Naaranojan ehdotuksesta on päätetty selvittää tar-
kemmin kiinteistöomistajan ja rakennuksen loppukäyttäjän vuorovaikutusta ja 
päätöksentekoa tapaustutkimuksen avulla. Tutkimustyön päätavoitteena on selvit-
tää omistajan ja loppukäyttäjän välisestä vaikutusmahdollisuuksista kyseisessä 
hankkeessa.  
Opinnäytetyössä käsitellään omistajan ja loppukäyttäjän rooleja rakennushank-
keessa. Tämän voi huomata pelkästään sisällysluetteloa katsomalla. Kyseisten 
osapuolten välinen vuorovaikutus on avainasemassa tässä tutkimustyössä. Pilotti-
kohde jää huomattavasti vähemmälle tarkastelulle, sillä sen eteneminen ja toteutus 
on aivan eri tutkimuskohde, kuin se mitä tässä tutkimustyössä pyritään viestittä-
mään. Kirjallisuuden merkitys on tärkeässä asemassa kyseisessä opinnäytetyössä, 
sillä ilman kirjallisuuden tuomaa pohjaa työlle on vaikeaa edistyä eteenpäin. Li-
säksi kirjallisuuden hyödyntämisen avulla on saatu tukea omiin ajatuksiin ja lop-
putuloksiin. Opinnäytetyön yksi tärkeimmistä asioista on myös järjestetyt haastat-
telut, joista selviää tarkemmin tietoa Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n toiminnasta. 
Tutkimustyön päätteeksi on esitetty vielä johtopäätökset tutkimistyöstä selvinneen 
tiedon perusteella. Johtopäätökset osiossa analysoidaan saatu tieto, sekä esitetään 
mahdolliset ennustukset ja loppusanat tutkimustyöstä.  
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2  TUTKIMUKSEN LÄHTÖKOHDAT 
Osana laajaa Tekesin ja yritysten rahoittamaa Oppimisen tilat tutkimushanketta on 
esitetty eri yliopistoihin pilottihankkeita. Pilottihankkeiden tavoitteena on ollut 
tutkia uudenlaisten oppimisen tilojen vaikutuksia oppimiseen ja muun muassa ra-
kennusten ilmanlaatuun ja energiatehokkuuteen. Yhdeksi pilottikohteeksi suunni-
teltiin Buffetti-ravintolaan uudenlainen tila, joka paitsi toimisi kampusravintolana 
myös opiskelijoiden itseopiskelutilana ja näin parantaisi tilatehokkuutta.  
Buffetti-ravintola sijaitsee Palosaaren kampusalueella, jossa opiskelee noin 12000 
eri ammattialan opiskelijaa. Vaasan yliopistoalueen tekee ainutlaatuiseksi sen si-
jainti ja miljöö, sillä yliopistoalue sijaitsee meren läheisyydessä ja kattaa sekä 
vanhoja historiallisia puuvillatehtaita, että uusia modernirakennuksia. Vanhin osa 
alueesta, joka käsittää vanhat Fabriikki-rakennukset on rakennettu jo vuonna 
1856, kun taas uusimmat rakennukset kuten Tervahovi ja Luotsi ovat valmistuneet 
vuonna 1996. Yliopiston kirjasto nimeltään Tritonia on rakennettu 2000- luvulla. 
/5/ 
Edellä mainitun tutkimushankkeen pilottikohteilla tarkoitetaan erilaisia projekteja 
tai rakennushankkeita, joiden avulla testataan ja selvitetään uusien rakennus- ja 
menettelytapojen kannattavuus. Pilottikohteen keskeisenä tavoitteena on saada 
selvitettyä uusien ratkaisujen toimivuus käytännössä. Yleisesti sanoen pilottikoh-
teella tarkoitetaan rakennushanketta, joka pyrkii poikkeamaan radikaalisesti tai 
osittain tavallisesta rakentamistavasta. Sama pätee myös rakentamistapojen lisäksi 
uusien rakennusmateriaalien tai rakennustapojen hyödyntämistä, mikä tekee pro-
jektista poikkeavan yleiset normit huomioon ottaen. Rakennusvaatimukset, toteu-
tustavat ja materiaalit kehittyvät jatkuvasti eteenpäin, mikä on yleistänyt pilotti-
kohteiden käyttöä. 
Tässä tapauksessa pilottikohde suunniteltiin kampuksen vanhalle Fabriikki-
alueelle sijaitsevaan Buffetti-ravintolaan. Pilottikohteen tavoitteena on tehdä Buf-
fetin- ravintolatiloista monipuolisempia ja käytännöllisempiä. Tällä hetkellä Buf-
fetti-ravintolan tilat toimii pääasiassa ruokailutiloina. Pilottikohteen toteutuksen 
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ansiosta tilojen käyttö ei rajoittuisi pelkästään ruokailemiseen vaan tiloja voitai-
siin käyttää tehokkaasti ympäri päivää. Tämä käytännössä tehostaisi tilojen moni-
puolista käyttöä, mikä on nykyään hyvin järkevää ottaen huomioon yliopistoalu-
een rajalliset tilat. Pilottikohteen toteutuksen ansioista käyttäjät, joita ovat pääasi-
assa opiskelijat voisivat hyödyntää tiloja ruokailun lisäksi opiskeluun tai miksei 
myös rentoutumiseenkin. Tämän kaiken mahdollistamiseksi tilojen täytyy olla 
helposti ja nopeasti muokattavissa haluttua käyttötarkoitusta varten. Pilottikohteen 
tavoitteena on tilojen monipuolisen käytön lisäksi tarjota opiskelijoille viihtyisät 
tilat opiskelumahdollisuudet huomioon ottaen. Opiskelijat ja tilojen käyttäjät yli-
päätänsä ovat hyvin tärkeässä asemassa tässä pilottihankkeessa. Ohessa olevassa 
kuvassa on esitetty pilottikohteen tarkka sijainti yliopistoalueella, josta samalla 
selviää kuinka laajasta kokonaisuudesta on kyse (kuvio 1). 
Kuvio 1. Vaasan yliopistoalueen kartta. /6/ 
SYK Oy eli Suomen yliopistokiinteistöt Oy omistaa useita yliopistotiloja ympäri 
Suomea, joihin kuuluu muun muassa Vaasan yliopistotilat. Organisaatio omistaa, 
rakennuttaa ja vuokraa tiloja pääsääntöisesti yliopistojen ja ammattikorkeakoulu-
jen käyttöä varten. Organisaation päätavoitteita ovat kehittyä omassa osaamisalu-
eessa ja tukea mahdollisimman tehokkaasti tutkimustyötä ja opiskelua. Osakasso-
pimuksen mukaan SYK Oy pyrkii tarjoamaan hyvin kattavat opetustilat, jotta ope-
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tustoimintaa voitaisiin toteuttaa. Yliopistotilojen vuokraamisen lisäksi SYK Oy 
huolehtii kyseisten tilojen arvon säilymisestä erilaisilla korjaus- ja hoitotoimenpi-
teillä. /19/  
Vaasan yliopisto on vuokralla SYK Oy:n tarjoamissa tiloissa. Suomen yliopisto-
kiinteistöt Oy toimii aikaisemmin mainitun hankkeen tilaajana ja Vaasan yliopisto 
käytännössä loppukäyttäjänä. Vaasan yliopistolla on tilahallinto-organisaatio, jon-
ka tehtävänä on käsitellä erilaisia hankkeita sekä muita pien projekteja, joita yli-
opistolla halutaan toteuttaa. Tilahallinto-organisaatiolla koostuu useammasta hen-
kilöstä, sekä tilahallintopäälliköstä. Lisäksi yliopistossa toimii SYK Oy:n toimesta 
kampusmanageri, jonka tehtävänä on kiinteistöjen ylläpito ja uudistaminen. Li-
säksi kampusmanageri tiedottaa SYK Oy:n liiketoiminnasta sekä muista asioista, 
jotka keskeisesti vaikuttavat kyseisen yliopiston tiloihin tai toimintaan.  
2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet 
Tämän hetkinen tilanne on se, että pilottikohde on osana laajempaa tutkimushan-
ketta esitetty Vaasan yliopistotilan tilahallinto-organisaatiolle, mutta jostain syystä 
hanke on jäänyt esittelyvaiheeseen, eikä ole edennyt sen pidemmälle. Kyseessä 
voi olla omistajan ja loppukäyttäjän välillä oleva väärinkäsitys hankkeen tavoit-
teista. Tästä tilanteesta syntyi idea tutkia omistajan ja loppukäyttäjän vaikutusta ja 
päätöksentekoa. Tavoitteena on selvittää tarkemmin SYK Oy:n ja Vaasan yliopis-
toalueen yhteistoimintaa. Tällaiset asiat ja koko hanke ylipäätänsä on antanut hy-
vän pohjan tutkimustyön toteutukseen. 
Tutkimustyössä paneudutaan tutkimaan juuri nyt olevaa tilannetta ja siihen mah-
dollisia syitä. Omistaja, sen vaikutus ja johtaminen hankkeessa on avainasemassa 
tässä opinnäytetyössä. Lisäksi loppukäyttäjän päätöksenteko hankkeessa on toinen 
asia, johon kiinnitetään huomiota. Päätavoitteena on selvittää omistajan rooli ky-
seisessä hankkeessa ja loppukäyttäjän vaikutusmahdollisuudet hankkeen toteutuk-
sen näkökulmasta. Samalla pyritään selvittämään sellaiset asiat ja tilanteet, joissa 
päätöksenteko on loppukäyttäjällä.  
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2.2 Tutkimuksen rajaaminen 
Tutkimustyössä tutkitaan pääpainotteisesti eri osapuolten vaikutusmahdollisuuk-
sia SYK Oy:n ja Vaasan yliopiston välisessä pilottihankkeessa. Tutkimustyön 
kannalta SYK Oy:n ja Vaasan yliopiston aikaisemmat yhteiset hankkeet ja projek-
tit eivät ole tärkeässä asemassa. Tässä tutkimustyössä keskitytään pelkästään ky-
seiseen pilottihankkeeseen ja siinä olevien osapuolten yhteiseen vuorovaikutuk-
seen. Lisäksi tämä tutkimustyö ja siitä saadut tulokset liittyvät vain kyseiseen 
hankkeeseen ja siinä tapahtuviin muutoksiin. Tutkimustyötä ei voi yleistää ja 
hyödyntää yleisenä neuvona vastaavanlaisissa pilottikohteissa. Tutkimustyö on 
pikemminkin vain esimerkki siitä, kuinka Vaasan yliopiston alueella olevaa pilot-
tikohdetta toteutettiin.  
Tärkeää on huomata, että pääpainotus on SYK Oy:n ja Vaasan yliopiston välises-
sä vuorovaikutuksessa keskenään, eikä itse hankkeen etenemisessä. Pilottikohteen 
lähtökohtainen suunnittelutausta ja mahdollinen toteutuminen eivät ole olennaisin 
asia tutkimustyössä. Pilottihankkeesta on esitetty perustiedot, jotta tiedetään suu-
rin piirtein, millaisesta hankkeesta on kyse. Hanketta käsitellään tarkemmin vain 
sellaisissa tilanteissa, jossa osapuolten väliset päätökset liittyvät suoraan kysei-
seen hankkeeseen. Lisäksi tutkimustyössä keskitytään juuri tällä hetkellä tapahtu-
vaan toimintaan osapuolten välillä.  
2.3 Tutkimusmenetelmät 
Menetelmien käytön näkökulmasta tutkimustyö on jaettu kahteen osaan. Ensim-
mäisessä osassa tutkimustyötä lähestytään kirjallisuudesta saadun tiedon avulla. 
Kirjallisuudella tarkoitetaan erilaisia tutkimustyöhön liittyviä asiakirjoja, artikke-
leita, videoita ja RATU-korttien hyödyntämistä. Kirjallisuuden hyödyntäminen 
opinnäytetöissä, mukaan lukien tämä opinnäytetyö on hyvin yleistä ja miltei vält-
tämätöntä, jotta tutkimuksen ongelmaan saadaan järkevä ja perusteltu ratkaisu. 
Tutkimuksen kannalta on pyritty käyttämään mahdollisimman paljon eri kirjalli-
suutta, jotta tiedon pätevyys ja oikeellisuus olisi mahdollisimman virheetöntä. 
Kirjallisuus antaa tutkimustyölle hyvän pohjan ja samalla tukee omien ajatuksien 
ja johtopäätösten oikeellisuuden.  
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Tutkimuksen toisessa osassa ongelmaa pyritään tutkimaan haastattelun ja siitä 
saadun tiedon analysoinnin avulla. Haastattelun yksi tärkeimmistä vahvuuksista 
on suora vuorovaikutus haastattelevan henkilön tai henkilöiden kanssa. Haastatte-
lu toteutetaan Vaasan yliopiston asioita hoitavan tilahallinto-organisaation kanssa. 
Haastattelun toteuttajan toimii opinnäytetyön laatija. Haastattelun avulla saadaan 
huomattavasti tarkempi ja selkeämpi käsitys siitä, mikä on tämän hetkinen kysei-
sen pilottihankkeen tilanne ja eriosapuolten vaikutus hankkeessa. Haastattelun 
laajuus on vain pieni osa-alue koko tutkimustyöstä, mutta sen merkitys on hyvin 
ratkaisevassa asemassa kyseisen tutkimustyön selvittämisessä.  
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3 ERI OSAPUOLTEN VAIKUTUS PROJEKTIIN 
Rakennushankkeissa ja etenkin suuremmissa rakennushankkeissa osapuolia on 
tyypillisesti useita. Mitä laajempi ja haasteellisempi hanke on kyseessä, sitä 
enemmän osapuolia siihen osallistuu ja työnjako jakautuu pienempiin osiin. Ra-
kennushankkeen osapuolia ovat omistaja, tilaaja, käyttäjät, rakennuttaja, suunnit-
telijat, urakoitsijat, materiaalitoimittajat sekä viranomaiset (katso kuvio 2). Jokai-
sella näistä osapuolista on oma rooli ja asema hankkeessa. Osapuolten väliset teh-
tävät ja vaikutus vaihtelee heidän saamansa koulutuksen, kokemuksen ja ammatti-
taidonperusteella. /7, 11–12/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuvio 2. Rakennusprosessin osapuolet. /11, 179/ 
Tyypillisesti hanke käynnistyy siitä, että käyttäjä tarvitsee lisää tilaa, jota raken-
nuttaja pyrkii toteuttamaan käyttäjän asettamien ohjeiden ja toivomusten mukai-
sesti. Suunnittelijat puolestaan suunnittelevat hankkeen kokonaisuudessa tai siihen 
tulevat lisä- ja muutostyöt. Urakoitsijan tehtäväksi jää hankkeen toteutus materi-
aalitoimittajilta hankittujen materiaalien avulla. Tämän kaiken lisäksi hankkeen 
toteutusta seuraa viranomaiset. Hankemuodosta riippuen määritellään tilaajan, ra-
kennuttajan sekä muiden osapuolten väliset suhteet. Kuten aikaisemmin on jo to-
   
 
15 
dettu  hankkeen laajuuden ja vaativuustason olevan verrannollinen osapuolten 
määrään ja niiden välillä olevaan tehtävien erittelyyn. Riippuen projektin vaihees-
ta siinä voi toimia yksi henkilö, työryhmä tai kokonainen organisaatio. Kokoon-
pano voi pienentyä, kasvaa tai ylipäätänsä muuttua projektin edetessä.  Yllä oleva 
kuva (kuvio 2) esittää hankkeen keskeisiä osapuolia. /12, 13/ 
3.1 Tilaaja 
Hyvin usein tilaajan ja omistajan oletetaan olevan sama asia, mutta tämä ei aina 
pidä paikkaansa. Omistajan ja tilaajan käsitteet on hyvä täsmentää hankkeen alus-
sa, välttääkseen epäselvyyksiä. Rakennusalalla omistajalla tarkoitetaan henkilöä 
tai organisaatiota, joka omistaa tietyn rakennuksen tai tontin. Tilaaja puolestaan 
voi olla rakennuksen omistaja, lopullinen käyttäjä tai pelkästään rahoittajana 
hankkeessa. Tilaajan päätehtävänä on määritellä hankkeen toiminnalliset, tekniset 
ja laadulliset vaatimukset ja tavoitteet. Tilaajan asettamat tavoitteet ja vaatimukset 
hankkeeseen ovat suorassa vaikutuksessa siihen, miten hyvin tilat vastaavat lop-
pukäyttäjän tarvetta. Tutkimustyön kannalta on tärkeää huomata, että tilaajana 
toimii SYK Oy, jonka ehdotuksesta pilottikohde on saanut alkunsa. /7, 12/ 
3.2 Loppukäyttäjä 
Jokaisella käyttäjällä on omat tarpeensa ja näkökulmansa hankkeesta. Näiden tar-
peiden ja mielipiteiden yhdistäminen hankkeeseen onkin yksi vaikeimmista tehtä-
vistä. On tärkeää tunnistaa käyttäjät kokonaisuudessa ja sen perusteella muodostaa 
yhteinen toimiva ratkaisu hankkeeseen. Tyypillisimpiä käyttäjiä ovat asiakkaat tai 
henkilöstö, eli ne ihmiset, jotka työskentelevät tai hyödyntävät säännöllisesti pai-
kan tarjoamia palveluita. Toisaalta käyttäjiksi voidaan olettaa ihmiset, jotka vas-
taavat kyseisen paikan toiminnasta tai vaikkapa kunnossapidosta. /11, 181/ 
Hyvänä esimerkkinä tästä ja koko tutkimustyön näkökulmasta on esimerkiksi 
kouluhanke, jossa käyttäjäryhminä toimivat oppilaat, opettajat, hallintohenkilöstö, 
oppilashuolto, kiinteistön hoito, oppilaiden vanhemmat, lähialueen asukkaat ja 
jopa koko kaupungin käyttäjät tietyssä määrin. Tärkeimpänä henkilönä esimerkis-
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sä toimii oppilas, jonka tukena ja samassa ympäristössä muut henkilöt toimivat. 
/11, 181–182/ 
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4 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET JA VAIKUTUS YLI-
OPISTOYMPÄRISTÖÖN 
Rakennushankkeiden yleisempänä tavoitteena on tyydyttää tilan käyttäjää asetta-
mien ehtojen mukaisesti. Yrityksen tai yhteiskunnan näkökulmasta rakennushan-
keen päätavoitteena  on toteuttaa toimintaa ja kehittymistä edistävä rakenne. Ti-
lantarve on yleisin syy rakennushankkeen tarpeelle ja toteutukselle. Tilantarve 
voidaan tarkastella neljästä eri tilanhankintaratkaisumallista joita ovat rakennut-
taminen omalle tontille, nykyisten tilojen tehostaminen, uusien tilojen ostaminen 
tai vuokraaminen. Päätös rakentamisesta, riippumatta tilanratkaisumallista synnyt-
tää rakennushankkeen. Tämän jälkeen rakennushanke voidaan ajatella projektina, 
joka muodostuu eri ajallisesti etenevistä vaiheista. Kyseisiä vaiheita ovat tarvesel-
vitysvaihe, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu, rakentaminen ja käyttöönotto 
(katso kuvio 3). /7, 9/  
Kuvio 3. Rakennusprosessin vaiheet RT-kortiston mukaan. /11, 175/ 
Tarveselvitysvaiheessa kerätään tietoja, mielipiteitä ja tarpeita, joiden perusteella 
arvioidaan hankkeen tarpeellisuus. Tässä vaiheessa loppukäyttäjien mielipiteet ja 
ehdotukset ovat hyvin tärkeässä asemassa onnistuneet hankkeen toteutumiseen. 
Loppukäyttäjien, asiantuntijoiden sekä muiden osapuolten asettamat ehdotukset 
ovat äärimmäisen tärkeitä, sillä tarveselvitysvaiheessa määritetään hankkeen pää-
linjat. Lisäksi tässä vaiheessa voidaan määrittää kunnan ja alueen vaatimukset, 
sekä laatia piirustuksia ja mallikuvia hankkeesta. Muut hankkeeseen vaikuttavat 
tarpeet, kuten logistiset tarpeet selvitetään samalla. Tässä vaiheessa osapuolista on 
mukana ainoastaan pääsuunnittelija. Tarveselvittyvaiheen tuloksena syntyy tar-
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veselvitysraportti ja investointipäätös, jonka perusteella voidaan siirtyä seuraa-
vaan vaiheeseen. /11, 176/ 
Hankesuunnitteluvaiheessa perehdytään vielä tarkemmin hankkeeseen ja sen aset-
tamiin tarpeisiin. Tarvittaessa alun perin asetettu päämäärää voidaan muokata tai 
vaihtaa kokonaan. Maapohjanlaatu sekä sitä ympäröivä ympäristö ja muut hank-
keeseen liittyvät suunnitelmat on hyvä tutkia tässä vaiheessa, mikäli kyseessä on 
suuri rakennushanke. Tässä vaiheessa projektiin osallistuu muut suunnittelijat ja 
viranomaiset. Näiden osapuolten näkemykset hankkeesta otetaan huomioon ja sen 
perusteella laaditaan hankesuunnitelmaraportti, joka toimii edellytyksenä seuraa-
vaan vaiheen aloitukselle. /11, 177/ 
Rakennussuunnitteluvaihe voidaan jakaa vielä kahteen osaan, joita ovat luonnos-
suunnitteluvaihe ja toteutussuunnitteluvaihe. Luonnossuunnittelunvaiheessa mää-
ritetään laskelmat ja rakennusmääräykset. Lisäksi määritetään hankkeen kokonai-
suus, jolla tarkoitetaan  hankkeen muoto, väri sekä muut olennaiset seikat. Luon-
nossuunnittelut tuloksena on rakennuslupakuvat ja dokumentit. Toteutussuunnitte-
luvaiheessa puolestaan  viimeistellään hankkeen rakenteelliset ja tekniset osiot. 
Rakenteellisilla ja teknisillä osiolla tarkoitetaan sähkö-, vesi-, ilmastointi-, viemä-
röinti-, automaatio- ja sisustussuunnitelmat. Tämän vaiheen tuotoksena syntyy 
rakenne- ja työpiirustukset, jotka toimivat piirustuksien tukena ja samalla helpot-
tavat työntekijöitä ymmärtämään suunnittelun asettamat ehdot. /11, 177/ 
Rakennusvaihe käynnistyy aina aloituskokouksella, jossa sovitaan kaikki viran-
omaisten ja muiden osapuolten asettamat tarkastuksen ennen hankkeen aloittamis-
ta. Rakennusvaihe on hankkeen käytännöllinen osuus, joka toteutetaan aikaisem-
min laadittujen suunnittelemien ja asiakirjojen mukaisesti. Tämä on siis vaihe, 
joka jää fyysisesti näkyviin. /11, 177–178/ 
Viimeiseksi vaiheeksi jää käyttöönottovaihe. Tässä vaiheessa tilaaja saa valmiin 
rakennuksen tai toisin sanoen lopputuotteen. Käyttöönottoaika kestää 2 vuotta ny-
kyisten standardien mukaisesti, ellei toisin sovita. Tämä tarkoittaa sitä, että raken-
nuttaja on velvollinen korjaamaan rakennuksessa ilmenneet virheet ilman erillisiä 
korvauksia. Käyttöönottovaiheessa molemmat osapuolet hyväksyvät 
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luovuttamisen ja omistajalle luovutetaan uusimmat piirustukset, asiakirjat ja huol-
tokirja rakennuksesta. Lisäksi tässä vaiheessa toteutetaan loppuarvio hankkeesta. 
/11, 178/ 
Yllä olevassa tekstissä on pohjustettu yleisellä tasolla rakennushanke ja sen toi-
mintaperiaatteet. Täytyy ottaa huomioon, että pienemmissä hankkeissa koko ko-
konaisuus on huomattavasti yksinkertaisempi ja suppeampi. Tutkimustyössä esi-
tetty Buffetti-ravintolan pilottikohde on käytännössä sen verran pieni rakennus-
hanke, että sen vaikutus ja toiminta ei heijastu olennaisesti koko Vaasan yliopis-
toympäristöön. Toisaalta, jos tarkastellaan asiaa Buffetti-ravintolan näkökulmasta, 
niin hankkeen vaikutus on olennainen, sillä se lisää tilojen monikäytännöllisyyttä 
ja sitä kautta vaikuttaa myös koko Vaasan yliopistoalueeseen ja sen käyttäjiin. On 
huomioitava, ettei kyseinen hanke muuta rakennusta ulkomuodollisesti miten-
kään, vaan uudistaa ja piristää sisätiloja tietyiltä osin ja samalla tekee tiloista viih-
tyisät ja moni käytännölliset. Buffetti-ravintolan tarjoamia palveluja hyödyntää 
päivittäin opiskelijat, henkilökunta sekä muut käyttäjät ja mikäli pilottihanke to-
teutetaan, vaikuttaa se kaikkiin mainittuihin käyttäjiin jollakin tasolla.  
4.1 Hankkeen hyödyt 
Pilottikohteen tuomat edut ja hyödyt heijastuvat sekä tilan käyttäjiin, että omista-
jiin. Kyseinen hanke on ennen kaikkea tarkoitettu opiskelijoille ja heidän asetta-
mille tarpeille. Buffetti-ravintola sijaitsee Vaasan yliopiston kampusalueella, joten 
opiskelijat ovat tilojen pääsääntöiset käyttäjät. Tavoitteena onkin luoda innostavat, 
viihtyisät ja hyvin toiminnalliset tilat opiskelijoita ja muita käyttäjiä varten. Pilot-
tikohteen tavoitteena on luoda ruokailu tiloista, sekä ruokailuun, että opiskeluun ja 
virkistymiseen tarkoitetut tilat. Tilojen uudistaminen monikäytännölliseksi, lisää 
niiden käyttöä ja parantaa opiskelijoiden viihtyvyyttä ja tehokkuutta opiskelun 
kannalta. Lisäksi ylimääräinen tila ja sen tuomat palvelut ei ole koskaan pahit-
teeksi. Pilottikohde ja sen tuomat edut on tarkoitettu ensisijaisesti opiskelijoita 
ajatellen, mutta käytännössä tiloja voivat hyödyntää myös muut käyttäjät kuten 
henkilökunta ja muut Buffetti-ravintolan asiakkaat. /8, 6/ 
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Yllä listattujen etuuksien lisäksi voidaan ajatella pilottihankkeen tuomaa rahallista 
arvoa. Hyvin usein tilojen virkistäminen ja uudistaminen nostaa tilojen rahallista 
arvoa ylöspäin. Buffetti-ravintolan näkökulmasta kävijöiden kasvu heijastuu olen-
naisesti ravintolan rahalliseen tuottoon. Tilojen moni käytännöllisyyden ansiosta 
käyttäjien kävijämäärä tiloissa kasvaa, mistä vastaavasti hyötyy myös Buffetti-
ravintola ja muut osapuolet.  
4.2 Hankkeen haitat 
Kyseisen hankkeen haittapuolet on hyvä pohtia jo varhaisessa vaiheessa. Omista-
jan roolissa oleva SYK Oy kustantaa suurimman osan pilottikohteesta, mutta tilo-
jen kalustaminen ja sisustus kuuluu kokonaan loppukäyttäjälle eli Vaasan yliopis-
tolle. Tästä aiheutuu siis loppukäyttäjälle ylimääräisiä ja odottamattomia kustan-
nuksia, mikä on voi olla osasyy hankkeen pysähtymiselle. Mikäli pilottihanke to-
teutetaan, on myös huomioitavaa remontin ajaksi uudet ruokailutilat opiskelijoita 
ja muita käyttäjiä varten, jotta Vaasan yliopistoalueen toiminta ei häiriintyisi. Li-
säksi hankkeen toteutumisesta voi aiheuta vuokran kasvua, mikä loppukäyttäjän 
näkökulmasta ei ole kannattavaa.  
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5 TILAAJAN ROOLI HANKKEESSA 
Tilaajan rooli määräytyy hankkeessa eri muuttujien perusteella, jonka takia tilaa-
jan asemaa on vaikeaa määritellä hankkeen alussa. Tämä pätee myös tutkimus-
työssä esitettyyn pilottikohteeseen ja tilaajan asemaan siinä, sillä hanke on jäänyt 
esittelyvaiheeseen, eikä edennyt sitä pidemmälle. Tämä vaikeuttaa tilaajan aseman 
tutkimista. Ohessa olevissa kappaleissa pyritään tutkimaan olennaisimmat asiat, 
jotka kuuluvat tilaajan vastuu alueeseen ja tätä kautta selvittämään tilaajan roolia 
hankkeessa.   
Kuten on jo mainittu, tilaajan rooli hankkeessa koostuu eri tehtävien kokonaisuu-
desta. Lähtökohtaisesti tilaaja sopii urakoitsijan kanssa vastuu- ja tehtäväjaosta, 
jonka perusteella sen rooli ja työtehtävät määräytyy hankkeessa. Muut asiat, jotka 
vaikuttavat tilaajan työtehtäviin ovat urakan maksuperusteet, tarjouspyyntöasia-
kirjojen laadinta, tarjousten hankinnat, palvelun sisältä ja edut sekä yksittäiset 
urakkaehdot. Työmäärien lisäksi tilaajan toimintaan vaikuttaa rakennushankkeen 
vaatimukset ja haasteellisuus, käyttäjät ja niiden asettamat ehdot hankkeelle ja 
muut hankkeessa olevat osapuolet ja niiden välinen vuorovaikutus. Tilaajan toi-
mintaan ja työmäärään vaikuttaa siis monet eri asiat ja niiden kokonaisuudet, jon-
ka takia on hyvin vaikeaa arvioida etukäteen tilaajalle muodostuvaa roolia. Toki 
hyvin suunniteltu hanke ja tarkasti rajatut työtehtävät helpottavat kokonaiskuvan 
hahmottamista tilaajan näkökulmasta. Tämä vastaavasti helpottaa tilaajan roolin 
arviointia hankkeessa. /13, 10/ 
Hanke käynnistyy aina siten, että jokin henkilö tai yhteisö päättävät uusien tilojen 
rakennuttamisesta tai vanhojen tilojen korjaamisesta. Tätä varten on määritettävä 
rakennushankkeen toimeksiannosta vastaava henkilö eli tilaaja. Tilaajan toimin-
taan kuuluu käynnistää hanke, valvoa hankkeelle asetettuja kustannus- ja aikatau-
lutavoitteita, hyödyntää päätösvaltaa tärkeissä tilanteissa ja olla vastuussa projek-
tista koko rakennushankkeen ajan. Suuresta työmäärästä johtuen tilaaja ei tyypilli-
sesti hoida kaikkia hankkeeseen liittyviä asioita yksin, vaan pyrkii hyödyntämään 
eri tahojen tarjoamia rakennuspalveluita. Rakennuspalveluilla tarkoitetaan erilai-
sia rakennushankkeeseen liittyviä urakointi-, suunnittelu- ja konsultointipalvelui-
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ta. Erityisesti rakennuttajakonsultin tarjoamat palvelut ovat tärkeitä tilaajan näkö-
kulmasta, sillä rakennuttajakonsultti toimii tilaajan luottohenkilönä ja täten auttaa 
tilaaja koko rakennushankkeen ajan. Kyseisten palveluiden hyödyntäminen ke-
ventää huomattavasti tilaajan kuormitusta, jonka ansiosta tilaajalle jää enemmän 
aikaa muihin rakennushankkeessa olennaisiin asioihin. Lisäksi rakennuspalvelui-
den hyödyntäminen ei rajaa tilaajan vastuuta käyttäjien tai vuokralaisten asettami-
en tarpeiden huomioinnissa. Käyttäjien asettamien ehtojen huomiointi ja toteutus 
on siis tilaajan vastuulla. /13, 12/ 
5.1 Tehtävät 
Kuten aikaisemmin on selvinnyt, tilaaja toimii melkein aina rakennuttajakonsultin 
kanssa. Tilaajan tehtävät riippuvatkin juuri rakennuttajakonsultin kanssa sovitusta 
tehtävienjaosta. Riippuen siitä, kuinka paljon vastuuta ja valtuuksia tilaaja antaa 
rakennuttajakonsultille, määräytyy tilaajan omat tehtävät hankkeessa. Tilaajan 
pääasiallisia tehtäviä ovat rakennuttamisen organisointi, hankkeen- ja eriosapuol-
ten valvonta sovittujen tehtävien suhteen. /13, 14–17/ 
Kuvio 4. Rakennuttamiset tehtävät. /13, 14/ 
Tilaaja ja rakennuttajakonsultti ovat paljon tekemisissä yhteisissä rakennustehtä-
vissä. Näitä tehtäväryhmiä ovat tehtäväluettelon RAP 95-mukaan taustaselvityk-
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set, hankkeen käynnistäminen ja rakennuttamistehtävät hankkeessa (katso kuvio 
4). Taustaselvityksessä tarkistellaan tilaajan omat strategiset näkemykset hank-
keesta, sekä käyttäjien asettamien ehtojen huomiointi. Hankkeen käynnistysvai-
heessa  suunnitellaan, organisoidaan ja ohjataan hankkeen toimintaa. Rakennut-
tamistehtävillä hankkeessa tarkoitetaan hankkeen toiminnallista osa-aluetta, johon 
kuuluu tarveselvitys, hankesuunnittelu, suunnittelun valmistelu ja ohjaus, raken-
tamisen valmistelu ja ohjaus, vastaan- ja käyttöönotto ja takuuaika. Kyseiset asiat 
ovat käyty tarkemmin Rakennushankkeen vaikutus yliopistoympäristöön-
kappaleessa (katso kpl. 4). /13, 12–13/ 
5.2 Vastuu 
Tilaajan vastuu ja sen laajuus riippuu siitä, kuinka paljon tilaaja on valmis toteut-
tamaan itse rakennushankkeessa. Rakennushankkeen koko vaikuttaa olennaisesti 
tilaajan vastuualueisiin hankkeessa, sillä mitä suurempi hanke on kyseessä, sen 
todennäköisempää on tilaajan vastuunjako hankkeen varhaisessa ajassa. Tutki-
mustyössä oleva pilottikohde on yleisesti määritettynä hyvin pieni hanke. Tällai-
sessa hankkeessa voidaan olettaa tilaajan olevan vastuussa projektista koko hank-
keen edistyksen ajan. Mitä aikaisemmassa rakennushankkeen vaiheessa tilaaja 
antaa urakoitsijalle toimeksiannon suorittaa hanke loppuun, sitä vähemmän vas-
tuuta hankkeen suorituksesta ja etenemisestä jää tilaajalle kyseisestä hetkestä 
eteenpäin. Riippuen siitä, missä vaiheessa tilaaja luovuttaa vastuun urakoitsijalle 
määräytyy rakennushankkeen lopullinen urakkamuoto. /13, 10/ 
Urakkamuotoja ovat suunnittele ja rakenna -muoto, pääurakkamuoto ja osaurak-
kamuoto (katso kuva 5). Suunnittele ja rakenna -muodossa tilaaja siirtää vastuun 
urakoitsijalle jo luonnossuunnitteluvaiheessa, josta urakoitsija jatkaa eteenpäin 
koko rakennushankkeen loppuun saakka. Pääurakkamuodossa urakoitsijan vas-
tuulla on projektinjohto ja rakennustyöt. Osaurakkamuodossa tilaaja pyrkii ole-
maan hyvin vahvasti läsnä rakennushankkeessa ja olla vastuussa  myös projektin-
johdosta. Osaurakkamuodossa ainoastaan rakennustyöt on jaettu omiin osasuori-
tuksiin, joista tilaaja on päävastuussa. Yleisellä tasolla vastuunjako onkin hyvin 
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selkeää ja kyse enemmän siitä, että missä vaiheessa tilaaja antaa vastuun myös 
urakoitsijalle. /13, 10-11/ 
Kuvio 5. Vastuunjako eri urakkatehtävissä. /13, 11/ 
Yleisellä tasolla tarkastettuna tilaajan vastuulle jää tietojen, tutkimustulosten ja 
määräysten oikeellisuus. Tilaaja on vastuussa ja korvausvelvollinen urakoitsijalle 
aiheutuneista ylimääräisistä kustannuksista tai viivästyksestä, mikäli tilaajan an-
tamat tiedot ovat virheelliset. Urakoitsijan on ilmoitettava ajoissa tilaajalle havait-
semistaan virheistä tai puutteista, muuten vastuu voi siirtyä tilaajalta urakoitsijal-
le. /12/ 
5.3 Velvollisuuksien määrittely 
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan tilaajan velvolli-
suuksia ovat tiedonantovelvollisuus, maksuvelvollisuus, myötävaikutusvelvolli-
suus ja muut YSE-ehdoissa asetetut velvollisuudet. Tiedonantovelvollisuudella 
tarkoitetaan luottamuksellista sidettä eri osapuolten välillä. Toisin sanoen osa-
puolten on luotettava toisten antamiin tietoihin, määräyksiin ja ohjeisiin. Myötä-
vaikutusvelvollisuuksilla tarkoitetaan tilaajan hoidettavaksi asetettuja toimenpitei-
tä, kuten lupien hankintaa, suunnitelmien tarkistusta ja toimitusta ajallaan, sovittu-
jen tarvikkeiden hankintaa ja muut YSE-ehtojen asettamat velvollisuudet, ellei 
toisin ole sovittu. Maksuvelvollisuus on tilaajan päävelvollisuus. Urakoitsijan 
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kanssa sovitut laskut on maksettava, kun sovittu työvaihe on valmis ja lasku esi-
tetty tilaajalle. Valvoja toimii laskun sopimuksenmukaisuuden ja tehdyn työn tar-
kastajana, mutta lopullisen päätöksen laskun hyväksymisestä tekee tilaaja. Muita 
YSE-ehtojen asettamia velvollisuuksia voivat ovat valvonta-, laadunvalvonta-, 
työmaajohto- ja vakuudenantovelvollisuus. /16/ 
5.4 Hankkeen organisointi 
Aikaisemmin ollaan käsitelty tilaajan tehtävät rakennushankkeessa, jotka riippu-
vat tilaajan ja rakennuttajakonsultin välisestä yhteistyöstä. Tilaaja voi toimia itse-
näisesti hankkeen organisoinnissa, mutta tyypillisesti tilaaja määrittää rakennutta-
jakonsultin avuksi. Konsultin tehtävät riippuvat tilaajan asettamista ehdoista tar-
jouspyynnössä tai rakennuttamisohjeessa. Tilaajan valittua rakennuttajakonsultin 
hankkeeseen, vastaa konsultti itsenäisesti hankkeen etenemisestä ja toteutuksesta 
tilaajan asettamien ehtojen ja valtuuksien puitteissa. Käytännössä rakennuttaja-
konsultti on se henkilö, joka organisoi hanketta ja vastaa sen etenemisestä tilaajan 
ehtojen mukaisesti. /14, 5/ 
Tilaajana toimii hyvin usein henkilö tai yhteisö, jolla ei ole varsinaista rakennus-
alan kokemusta. Tämän seurauksena rakennuttajakonsultti ja sen tarjoamat palve-
lut ovat välttämättömiä hankkeen onnistuneelle läpiviennille. Konsultin työtehtä-
viä ovat maankäyttö -ja rakennuslain mukaan kaikki tilaajalle asetetut velvolli-
suudet ja vastuu alueet. Konsultin hoitaessa hanketta on hänen tiedotettava tilaajaa 
erilaisista päätöksentilanteista tai muista hankkeeseen olennaisesti vaikuttavista 
asioista. Konsultti raportoi säännöllisesti, yleensä noin kerran kuukaudessa, tilaa-
jalle hankkeen etenemisestä sovitulla raportointitavalla. Tilaaja ja konsultti mää-
rittävät yhdessä hankkeen tavoitteet, sekä muut hankkeeseen liittyvät asiat, joiden 
toteutusta ja etenemistä konsultti valvoo ja raportoi tilaajalle. /14, 5/ 
Aikaisemmin tutkimustyössä on selvitetty, että tilaajana toimii SYK Oy ja loppu-
käyttäjänä Vaasan yliopisto. Tällaisessa tapauksessa hankkeen organisoinnin ja 
toteutuksen kannalta päävastuu on SYK Oy:llä, ellei toisin ole sovittu. Vaasan 
yliopistossa, sekä muissa yliopistoissa toimii aina SYK Oy:n edustaja, jota kutsu-
taan kampusmanageriksi. Kampusmanagerin työtehtäviä ovat vastata kiinteistöjen 
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ylläpidosta, toimia SYK Oy:n edustajana rakennushankkeissa sekä muissa tehtä-
vissä ja toimia yhdyshenkilönä Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välisessä toimin-
nassa. Yleisesti tarkastaen kampusmanageri toimii erilaisissa rakennushankkeissa 
rakennuttajakonsultin tavoin. Kampusmanageri toimii ikään kuin tilaajan välikä-
tenä hankkeessa ja hoitaa tilaajan työtehtäviä yleisellä tasolla, tilaajan ehtojen 
mukaisesti. Hankkeen organisoinnin näkökulmasta kampusmanagerin toiminta on 
hyvin tärkeässä asemassa. On tärkeää ottaa huomioon, että päävastuu on SYK 
Oy:n yksiköllä. /14, 6/ 
5.5 Hankkeen aikataulu 
Hankkeelle asetettu aikataulu ja sen noudattaminen on hyvin tärkeä osa koko 
hankkeen prosessia. Hankkeessa on tyypillisesti monenlaisia aikatauluja käytössä, 
kuten tilaajan laatima aikataulu, yleisaikataulu ja viikkoaikataulu. Lisäksi on pal-
jon muita aikatauluja, joilla johdetaan ja seurataan hanketta. Tässä osiossa tutki-
taan hankkeen aikatauluja lähinnä tilaajan näkökulmasta ja selvitetään tilaajan 
roolia niissä.  
Hankkeen karkea aikataulu määritetään jo suunnitteluvaiheessa asetettujen toi-
menpiteiden perusteella. Asetettujen tavoitteiden aikatauluttamisella tilaaja pystyy 
helpommin hahmottamaan hankkeen kokonaisuutena ja arvioida mahdollisia risti-
riitaisuuksia. Aikataulusuunnitelman avulla voidaan helposti määrittää eri koko-
naisuuksien hallintovastuut. Aikataulu suunnitellaan niin, että se  jatkuu koko 
hankkeen ajan ja on mahdollisimman selkeä ja realistinen. Suunnitteluvaiheessa 
määritetty aikataulu ei saa olla liian tarkasti määritelty, jotta jatkossa syntyvät 
muutokset ja hankkeen joustavuus säilyisi. Hankkeen toimenpiteet määritetään 
tarkasti vasta toteutusvaiheen työsuunnitelmissa. Toteutusvaiheessa toimenpiteet 
jaetaan pienempiin osatehtäviin, jotta niiden ymmärrettävyys ja hallittavuus olisi 
mahdollisimman helppoa. Aikataulullisesti kyseiset toimenpiteet ja osatehtävät 
järjestetään niin, että ne etenevät järjestelmällisesti ja edistävät hankkeen toteutu-
mista. Tällöin toimenpiteistä muodostuu tavoitteita, joita urakoitsija ja muut osa-
puolet pyrkivät noudattamaan asetetun aikataulun sisällä. Lisäksi on hyvä huomi-
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oida, että aikataulu on aina arvio tietystä tehtävästä, jota täsmennetään hankkeen 
toteutuksen aikana. /3/ 
Lähtökohtaisesti tilaajan asettamat tavoitteet liittyvät aina hankkeen budjettiin, 
laatuun ja aikatauluun. Tämän takia on varauduttava erilaisiin häiriötekijöihin jo 
varhaisessa ajassa, jotta hankkeeseen olennaisesti vaikuttavia virheitä  voitaisiin 
välttää. Tilaajan onkin hyvä johtaa ja tunnistaa hankkeelle asetettujen tavoitteiden 
keskeinen johdonmukaisuus ja valita hankkeelle sopiva toteuttamistapa. Lisäksi 
tilaajan on määritettävä tasapuoliset urakkaehdot urakoitsijan kanssa. Tilaajan ja 
urakoitsijan välisen yhteistyön edetessä tilaajan tehtäväksi kuuluu hyväksyä ura-
koitsijan asettama aikataulu. Lisäksi tilaaja on velvollinen tekemään suunnitelma-
aikataulun urakoitsijan kanssa. Aikataulu on hyvä piirtää paikka-aikakaaviona, 
jotta aikataulun virheettömyys ja toteutuminen voitaisiin helposti tarkastaa. /1/ 
Aikataulun valvonnalla voidaan selvittää tuotannon suunnitelmallista etenemistä 
ja tarkastella mahdollisia eroavaisuuksia sekä niiden syitä. Valvonta kohdistuu 
sekä koko tuotantoon, että pieniin osa tehtäviin hankkeessa. Lähtökohtaisesti val-
vonta kuuluu urakoitsijalle, mutta tilaajan on myös oltava hankkeen valvonnassa 
läsnä. Tilaajan on tiedettävä hankkeen jatkuva tilanne ja vastaavasti toimittaa 
ajoissa mahdolliset suunnitelmat ja hoitaa muut velvollisuudet aikataulun mukai-
sesti. /1/ 
5.6 Hankkeen suunnittelu ja ohjaus 
Hankkeen suunnittelu ja ohjaus on hyvin keskeisessä asemassa projektin toteut-
tamiseen nähden. Suunnittelu vaikuttaa olennaisesti hankkeen tuleviin kustannuk-
siin ja aikatauluun. Suunnitelmien tilaajana voi toimia urakoitsija, rakennuttaja eli 
tilaaja tai rakennuttajakonsultti. Tutkimustyössä olevan pilottikohteen suunnitel-
mien tilaajana toimii SYK Oy, joka toimii koko rakennushankkeen rakennuttaja-
na. Tilaajan päätehtävänä on tässä vaiheessa luoda suunnittelulle suotuisat olosuh-
teet ja ohjata suunnittelun etenemistä. Suunnittelun hyvällä organisoinnilla on hy-
vin suuri merkitys hankkeen edistymisen kannalta. Tilaaja laatii yhdessä muiden 
osapuolten kanssa suunnittelutavoitteet ja muut suunnittelun kannalta olennaiset 
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asiat jo hankesuunnitteluvaiheessa. Suunnittelutavoitteiden avulla tilaajan on hel-
pompi määrittää hankkeeseen kuuluvia tehtäviä. /7, 33/ 
Tilaajan muita tehtäviä hankkeen suunnittelussa ovat määritellä tarjouspyyntöön 
suunnittelun toimeksiannon, määritellä yksin tai suunnittelijoiden kanssa olennai-
simmat tehtävät tai asettaa suunnittelijoille hankkeen tavoitteet ja muut määräyk-
set, joiden perusteella suunnittelijat määrittävät hankkeen tehtävät. Suunnittelu-
vaihe vaatii useiden osapuolten välistä yhteistyötä. Tavanomaisessa hankkeessa 
suunnitteluun osallistuu arkkitehti, rakenne- ja geosuunnittelijat ja talotekniset 
suunnittelijat. Lisäksi hankkeesta riippuen voi olla sisustus-, akustiikka- ja mai-
semasuunnittelijoita, sekä muita alan suunnittelijoita. Suunnittelutyössä käytetään 
paljon toimintamalleja apuna, jotta yhteistyö ja haluttu lopputulos voitaisiin saa-
vuttaa. Toimintamallit määräytyvät tilaajan päätöksen mukaan, jonka perusteella 
myös suunnittelun koordinointi tapahtuu. Isossa hankkeessa toimintamallien 
koordinointitehtävät jaetaan suunnittelijoiden kesken ja päätetään samalla vas-
tuunjaosta. Pienemmissä hankkeissa, kuten tutkimustyössä oleva pilottikohde, ti-
laaja vastaa koordinoinnista itse. Tilaajan ja hankkeen kannalta on hyvin tärkeää 
valita pätevät suunnittelijat, jotta hanke toteutuisi mahdollisimman häiriöttömästi. 
Suunnittelijan valintaan vaikuttaa hänen pätevyys, toimituskyky, yhteistyökyky ja 
kustannukset. Tyypillisesti suurin painoarvo on suunnittelijan pätevyydellä ja  ko-
kemuksella alasta. /7, 33–34/ 
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6 LOPPUKÄYTTÄJÄN ROOLI JA PÄÄTÖKSENTEKO 
Ennen hankkeen alkamista on aina selvitettävä hankkeen loppukäyttäjä ja sen tar-
peet. Projektin lähtöpisteenä onkin tilaajan ja loppukäyttäjän asettamat vaatimuk-
set, tavoitteet ja mielipiteet. Kun hankkeen lähtökohdat on selvitetty loppukäyttä-
jät huomioiden, alkavat urakoitsijat sekä suunnittelijat toteuttamaan hanketta ase-
tettujen vaatimuksien mukaisesti. Tilaaja toimii tässä tilanteessa urakoitsijoiden ja 
suunnittelijoiden tavoin ja pyrkii ensisijaisesti takaamaan hankkeen toteutumisen 
loppukäyttäjän esittämien tarpeiden mukaisesti. Onnistuneen hankkeen toteutuk-
seen vaaditaankin loppukäyttäjän ja tilaajan välistä tiivistä yhteistyötä. Vaativissa 
hankkeissa tilaaja voi toimia yhteistyössä rakennuttajakonsultin kanssa, jotta 
hankkeet etenisivät virheettömästi ja loppukäyttäjä tulisi huomioiduiksi. /2, 2/ 
Kuten aikaisemmin on todettu (katso luku 3.2), loppukäyttäjillä tarkoitetaan tilas-
sa työskenteleviä ja tiloja hyödyntäviä käyttäjiä. Loppukäyttäjän rooliin ja päätök-
sentekoon rakennushankkeessa vaikuttaa monet eri asiat. Yleisellä tasolla on hy-
vin vaikeaa määrittää loppukäyttäjän asemaa hankkeessa, sillä loppukäyttäjän 
asema on aina riippuvainen rakennushankkeesta sekä loppukäyttäjän ja tilaajan 
välisestä suhteesta. Selkeää loppukäyttäjän roolia ei voida yleisesti määrittää, 
vaan on aina tarkasteltava loppukäyttäjän asema hankekohtaisesti.  
Tutkimustyössä loppukäyttäjän asemassa  toimii Vaasan yliopisto kokonaisuute-
na, jossa tilahallinto-organisaatio toimii Vaasan yliopiston edustajana. Omistajan 
asemassa toimii SYK Oy:n organisaatio, joka toimii tässä tapauksessa Vaasan yli-
opiston vuokranantajana. SYK Oy:n edustajana Vaasan yliopistossa toimii kam-
pusmanageri, jonka yksi työtehtävistä on vastata hankkeen etenemisestä, mikäli 
hanke hyväksytään. Tässä tapauksessa loppukäyttäjän ja omistajan välinen vuoro-
vaikutus ja loppukäyttäjän mielipiteen huomiointi on hyvin tärkeässä roolissa. 
SYK Oy:n yksi tärkeimmistä asioista onkin tarjota loppukäyttäjälle mahdollisim-
man käytännölliset ja loppukäyttäjän tarpeita vastaavat tilat. SYK Oy:n ja Vaasan 
yliopiston väliset hankkeet mukaan lukien kyseinen pilottikohde toteutetaan mo-
lempien intressit huomioiden eli yhteistyöllä. Vaasan yliopiston hyvä menestymi-
nen ja kehittyminen heijastuvat myös suoraviivaisesti SYK Oy:n toimintaan. Hy-
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vä yhteistyö vaikuttaa SYK Oy:n imagoon ja Vaasan yliopiston kanssa väliseen 
suhteeseen. Kyseisessä tapauksessa molemmat osapuolet hyötyvät onnistuneista 
hanke projekteista. /9/ 
6.1 Loppukäyttäjän tilahallinto 
Yleisesti tällä tarkoitetaan loppukäyttäjän tarpeisiin sovittuja tiloja ja alueita, joita 
loppukäyttäjä hyödyntää ja samalla on velvollinen pitämään niitä kunnossa. Lop-
pukäyttäjä on tyypillisesti tiloja vuokraava henkilö tai yhteisö, joka on myös vas-
tuussa tilojen oikeasta käytöstä. Loppukäyttäjän lisäksi tiloja saattaa hyödyntää 
myös muut käyttäjät, joita voivat olla opiskelijat, opettajat ja muut työntekijät. 
Tämä tilanne on hyvin yleinen, kun tietty koulu, yritys tai muu vastaava taho 
vuokraa omalle toiminalleen tarvittavaa tilaa. Tutkimustyössä käsiteltävän Vaasan 
yliopiston ja SYK Oy:n välisessä suhteessa Vaasan yliopisto toimii kampusalueen 
loppukäyttäjänä ja on vastuussa sen kunnossapidosta. Tyypillisesti, kun kyseessä 
on laaja kampusalue, kuten kyseinen Vaasan yliopiston kampusalue, on hyvin tär-
keää järjestää jokin organisaatio valvomaan ja huolehtimaan siitä. Vaasan yliopis-
tossa siitä huolehtii tilapalvelut organisaatio, joka pyrkii valvomaan ja ylläpitä-
mään kampusaluetta sovitulla tavalla.   
6.1.1 Tehtävät ja vastuu 
Tilahallintoon liittyvät tehtävät ja vastuunjako päätetään suurimmalta osalta jo 
vuokrasopimuksen alkuvaiheessa. Toki jatkossa voi tulla pieniä muutoksia ja eh-
dotuksia liittyen tilahallinnon hoitamiseen. Loppukäyttäjä on vastuussa tilojen se-
kä laitteiden oikeanlaisesta käytöstä ja vastaavasti on velvollinen korvaamaan 
omasta huolimattomuudesta aiheutuneet kustannukset vuokranantajalle. Lisäksi 
loppukäyttäjä on velvollinen korvaamaan aiheutuneet kustannukset, mikäli hän on 
laiminlyönyt sopimuksessa sovittuja asioita. Tämä pätee myös vuokranantajaan, 
sillä mikäli vuokranantaja ei noudata sopimuksessa sovittuja asioita, loppukäyttä-
jällä on oikeus vaatia korvausta. Loppukäyttäjän ja vuokranantajan on siis tärkeää 
työskennellä yhteistyössä ja tukea toisia tilanteen sitä vaatiessa. Kuten aikaisem-
min jo todettiin tutkimustyössä olevan Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n suhteen 
perustuvan täysin luottamukselliseen suhteeseen, josta molemmat hyötyvät. 
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Loppukäyttäjän tehtävillä tilahallinnossa tarkoitetaan tilojen ja alueiden puh-
taanapito sekä niiden peruskunnosta huolehtiminen. Suurissa kohteissa tiloista 
huolehtii aina jokin yksikkö, jonka työtehtäviä ovat yllämainittujen lisäksi muun 
muassa tilojen ja alueen valaistuksesta, hiekoituksesta ja lämmityksestä huolehti-
minen. Etenkin suurissa kampusalueissa, johon kuuluu useita rakennuksia, ylläpi-
don merkitys on avainasemassa. Ylläpidon ansioista saadaan pidennettyä raken-
nusten käyttöikää ja samalla ylläpidettyä rakennusten ja koko kampusalueen ta-
loudellista arvoa.  
6.1.2 Sisustusarkkitehdin vaikutus tilahallintoon 
Sisustusarkkitehdin päätyötehtäviä on suunnitella ja sisustaa erilaisia tiloja. Sisus-
tuskohteina voivat toimia toimistotilat, koulut, myymälät ja julkiset tilat. Tyypilli-
sesti sisustusarkkitehti työskentelee yhteistyössä muiden suunnittelijoiden kanssa, 
jotta saadaan mahdollisimman toimiva kokonaisuus. Sisustusarkkitehdin pääta-
voitteena on sisustaa ja suunnitella tietty tila niin, että se vastaa käyttäjän tarpeita. 
Tilat on suunniteltava niin, että ne on mahdollisimman käytännölliset ja viihtyisät 
käyttäjien näkökulmasta. /10/ 
Tilahallinnon näkökulmasta sisustusarkkitehdin vaikutus on merkittävä, sillä mitä 
paremmin tilat on suunniteltu sitä tehokkaampi on tilojen käyttö. Tilojen toimiva 
ratkaisu helpottaa myös loppukäyttäjää tilahallinnossa. Etenkin suuret kohteet, 
kuten koulut vaativat sisustusarkkitehdin tarjoamaa suunnittelupalvelua. Sisus-
tusarkkitehti pyrkii toteuttamaan tilat käyttäjän tarpeiden mukaan, samalla huomi-
oiden tilojen kalustettavuus, muunneltavuus, siivottavuus, tilojen toimintaympä-
ristö ja yleispätevyys. Onnistuneessa sisustusprojektissa pyritään huomioimaan 
kaikki yllä mainitut seikat mahdollisimman tarkasti. Tämän takia sisustusarkki-
tehdin tarjoamat palvelut ja niiden hyödyntäminen isoissa kohteissa vaikuttaa 
olennaisesti tulevan loppukäyttäjän tilahallintoon. /17, 8/ 
6.2 Rakentamisprosessiin osallistuminen 
Nykyään pyritään huomioimaan yhä enemmän ja enemmän loppukäyttäjän tarpeet 
ja mielipiteet erilaisissa rakennushankkeissa. Loppukäyttäjän asettamat tavoitteet 
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selvitetään jo hyvin varhaisessa vaiheessa, jotta rakennusprojektin kokonaisuudes-
ta saadaan selkeä käsitys. Tämän takia loppukäyttäjä pyritään pitämään vahvasti 
mukana jo hankesuunnitteluvaiheessa. Yleisellä tasolla loppukäyttäjälle ei ole 
määritelty mitään tiettyjä työtehtäviä hankkeessa, vaan mahdolliset tehtävät ja 
vastuualueet määräytyy jokaisen hankkeen aikana. Lisäksi loppukäyttäjän huomi-
ointi sekä tarve rakentamisprosessissa on riippuvainen projektin tilaajan ja ura-
koitsijan määrittämästä loppukäyttäjän tarpeesta hankkeessa. Tyypillisesti isoissa 
hankkeissa, loppukäyttäjä pyritään pitämään vahvasti mukana hankkeessa, kun 
taas pienemmissä hankkeissa loppukäyttäjä tarve voi jäädä vähemmälle. /4, 18/ 
Koko hankkeen etenemisprosessia tarkastellen, loppukäyttäjän toiminta rajoittuu 
lähinnä tarveselvitysvaiheeseen, hankesuunnitteluun ja käyttöön ottoon (katso ku-
vio 3). Kyseisissä vaiheissa loppukäyttäjä on eniten läsnä hankkeen toteutuksen 
kannalta. Etenekin tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa on tärkeää selvittää loppu-
käyttäjän tarpeet ja vaatimukset, jotta hanke onnistuisi vaatimusten mukaisesti. 
Suunnittelu- ja rakennusvaiheessa loppukäyttäjä pidetään vaan tietoisena siitä 
missä mennään ja vastaavasti käyttöönottovaiheessa loppukäyttäjä perehdytetään 
uusin tiloihin, tekniikkaan ja koko kokonaisuuteen. Koko hankkeen etenemisen 
ajan loppukäyttäjälle ilmoitetaan hankkeen sillä hetkellä olevasta tilanteesta yhtei-
sissä kokoustilanteissa tai muulla viestinnän tavalla. /4, 18/ 
6.3 Päätöksenteko 
Hyvin usein loppukäyttäjä toimii ainoastaan tarpeiden ja tavoitteiden esittäjänä, 
jotka edesauttavat tilaaja sekä muita osapuolia päätöksenteossa rakennushank-
keessa. Nykyään loppukäyttäjä on keskeisessä roolissa tilojen käytön suhteen, 
jonka takia loppukäyttäjän tarpeet ja vaatimukset ovat erittäin tärkeitä hankkeen 
toteuttajille. Tästä aiheutuu se, että kaikki hankkeessa olevat osapuolet lukuun ot-
tamatta loppukäyttäjää joutuvat suunnittelemaan ja toteuttamaan hanketta loppu-
käyttäjän asettamin ehdoin. Loppukäyttäjällä ei ole varsinaista päätösvaltaa hank-
keessa, mutta tietyissä asioissa loppukäyttäjä voi tehdä päätöksiä yhdessä tilaajan 
tai urakoitsijan kanssa. Päätökset toteutetaan yleensä yhteisissä kokouksissa, joi-
hin osallistuu rakennushankkeen kaikki olennaisimmat osapuolet. Edellisessä osi-
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ossa on käynyt ilmi, että loppukäyttäjä on vahvasti läsnä hankkeen alkuvaiheessa 
ja käyttöönottovaiheessa. Toki loppukäyttäjä osallistuu koko rakentamisprosessin 
ajan erilaisiin kokouksiin ja palavereihin, joissa keskustellaan hankkeen sillä het-
kellä olevasta tilanteesta ja mahdollisista muutoksista. Loppukäyttäjä voi vaikut-
taa rakennushankkeen eri vaiheissa, mutta suurimmat päätökset ja tarpeet selvite-
tään jo tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa loppukäyttäjän kannalta. Lop-
pukäyttäjä voi vaikuttaa muun muassa tulevan rakennushankkeen tarjoamiin pal-
veluihin, tilojen muuntelumahdollisuuksiin ja vuokra hinnoitteluun. Tästä voidaan 
päätellä se, että vaikka loppukäyttäjällä ei ole virallista päätösvaltaa hankkeessa, 
vaikuttaa loppukäyttäjän asettamat tarpeet koko rakennushankkeeseen ja sen ete-
nemiseen. Tutkimustyössä käsiteltävänä olevan Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n 
välinen suhde perustuu vastaavanlaiseen yhteistyöhön, jossa mahdolliset Vaasan 
yliopiston kampusalueelle tulevat projektit toteutetaan loppukäyttäjän tarpeiden 
mukaisesti. /18/ 
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7 HAASTATTELU 
Opinnäytetyön kannalta avainasemassa oli toteutettu haastattelu ja sitä kautta sel-
vinneet asiat liittyen Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n  väliseen vuorovaikutus suh-
teeseen. Haastattelu toteutettiin teemahaastatteluna ja haastateltavia oli yhteensä 
kolme. Kaikki kolme henkilöä haastateltiin yhtä aikaa ja haastattelu toteutui 
08.04.2014 Vaasan yliopiston Konttori-rakennuksessa. Haastateltavia henkilöitä 
oli Vaasan yliopiston kampusmanageri Joachim Stenman, kiinteistöpäällikkö Toni 
Puska ja lakimies Samu Leskinen. Kyseiset henkilöt olivat haastattelun ja koko 
tutkimustyön kannalta olennaisessa asemassa, sillä heidän avulla saatiin tietoa ja 
käsitystä Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välisestä suhteesta. Haastattelijoina toi-
mivat opinnäytetyön laatija Dimitri Butrameev ja opinnäytetyön valvoja Marja 
Naaranoja. Haastattelun aikana oli käytössä nauhuri, jotta haastattelun aikana käy-
tyä tietoa voi kuunnella jälkikäteen ja tehdä sen perusteella haastattelussa käydyis-
tä asioista loppuanalyysin. /9/ 
Haastattelun muotona oli teemahaastattelu, mikä lomakehaastattelun ja avoimen 
haastattelun välimuoto. Teemahaastattelu on hyvin suosittu muoto haastattelutilai-
suuksissa, sillä siinä jokaisella henkilöllä on vapaus sanoa oman mielipiteensä 
asiasta. Lisäksi teemahaastattelua on helppo analysoida, mikä helpottaa tutkimus-
työn toteutusta. Tällaisessa haastattelumuodossa haastateltavat voivat perehtyä 
tuleviin kysymyksiin jo etukäteen, mutta itse haastattelulla ei ole mitään tiettyä 
etenemistapaa, vaan asiat voidaan käydä satunnaisessa järjestyksessä läpi. Teema-
haastattelun päätavoitteena on saada keskustelu aikaiseksi haastattelijoiden kanssa 
ja antaa puhujalle niin sanotusti riittävästi tilaa. Teemahaastattelu ei siis etene en-
nalta sovitulla tavalla, vaan tietyn henkilön kanssa voidaan puhua tietystä asiasta 
ja toisen henkilön kanssa toisesta asiasta, kuitenkin kaikki haastattelijat tasavertai-
sesti huomioiden. Teemahaastattelun yksi olennaisista asioista on se, että haastat-
telija tuntee hyvin haastateltavan teeman aiheen sekä haastateltavien aseman esi-
tettävien kysymysten kannalta. Haastelijoiksi onkin tärkeää valita sellaiset henki-
löt, joilla on paras käsitys taikka kokemus liittyen esitettyyn teemaan. /15/ 
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7.1 Haastattelun sisältö 
Haastattelussa käytiin läpi Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välistä vuorovaikutus-
suhdetta sekä heidän välille muodostuneita toimintatapoja. Tarkemmin haastatte-
lun kysymykset on esitetty liitteet-osiossa (katso liite 1). Kuten aikaisemmin on jo 
käynyt ilmi, haastatteluun osallistui yhteensä kolme haastateltavaa. Haastattelussa 
saatiin selville sekä loppukäyttäjän näkemykset että tilaajan näkemykset yhteises-
tä toiminnasta. /9/ 
Yksi haastattelun lähtökohdista oli selvittää ylipäätänsä millaisista asioista Vaasan 
yliopistossa päätetään ja kuka tai ketkä siitä päättävät. Kampusmanagerin päätös-
valta ja vaikutus Vaasan yliopiston toimintaan oli myös yksi haastattelun lähtö-
kohdista, jota haluttiin selvittää. Haastattelussa nostettiin esille muun muassa tut-
kimustyössä käsitelty pilottikohde Buffetti-ravintolaan sekä siinä mahdollisesti 
pieleen menneitä asioita. Haastattelussa keskusteltiin myös hyvin paljon Vaasan 
yliopiston ja SYK Oy:n välisestä yhteistyöstä ja siitä kuinka se käytännössä toi-
mii. Tämän lisäksi haastattelussa keskusteltiin erilaisista hankkeista ja niiden ra-
hoittamisen periaatteista. Erilaisten hankkeiden rahoittamisen yhteydessä keskus-
teltiin myös päätöksenteosta ja siitä, että kuka on loppukädessä vastuussa hank-
keen toteutuksesta. /9/ 
7.2 Tulokset 
Haastattelu aloitettiin selvittämällä pilottikohteen nykyinen tilanne. Tämän jäl-
keen keskusteltiin hyvin paljon Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välisistä hankkeis-
ta ja niiden toteutuksesta yleisellä tasolla ja samalla selvitettiin Vaasan yliopiston 
ja SYK Oy:n välistä vuorovaikutus suhdetta. Lopuksi keskusteltiin vielä yleisesti 
koko toiminnasta sekä Vaasan yliopiston että SYK Oy:n näkökulmasta. Seuraa-
vissa kappaleissa on käsitelty tarkemmin haastattelun aikana selvinneitä asioita. 
/9/  
Pilottihanke Vaasan yliopiston Buffetti-ravintolaan päätettiin lopettaa, sillä Vaa-
san yliopistolla oli suunnittelussa myös kaksi muuta hanketta. Haastattelusta kävi 
ilmi, että kyseistä pilottikohdetta aloitettiin käsitellä liian myöhään, mikä johti 
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osittain hankkeen lykkäämiseen tulevaisuuteen. Näistä hankkeista jouduttiin yk-
sinkertaisesti priorisoimaan, ne hankkeet jotka vastasivat enemmän sen hetkisiä 
tarpeita. Haastattelussa painotettiin, ettei kyse ollut epäselvästä prosessista tai 
osapuolten välisestä erimielisyydestä, vaan priorisoitumisen johdosta jouduttiin 
luopumaan sillä hetkellä pilottikohteesta. Pilottikohteen toteutus on kuitenkin 
mahdollista lähitulevaisuudessa. /9/ 
Haastattelussa selvisi, että Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n väliset hankkeet jae-
taan pieniin ja suuriin hankkeisiin. Pienissä hankkeissa selvitetään kokonaisuus, 
joka muutetaan euromääräksi ja sitä kautta päätetään hankkeen toteutuksesta. 
Tyypillisesti hankkeesta tehdään toteutussuunnitelma ja toimintasuunnitelma, 
jonka Vaasan yliopiston rehtori hyväksyy, mikäli hanke päätetään toteuttaa. Isoik-
si hankkeiksi määritetään kaikki hankkeet, jotka ovat summaltaan puoli miljoonaa 
tai suuremmat. Lisäksi kaikki isot hankkeet ja suuria muutoksia aiheuttavat pro-
jektit, kuten uudishankkeet menevät hallituskäsittelyyn saakka, jossa sitten pääte-
tään hankkeen toteutuksesta. Haastattelusta selvisi myös ,että riippumatta hank-
keesta investointipäätös vaatii esivuokrasopimuksen, joka laaditaan yleensä jo 
hankesuunnitteluvaiheessa. Tämän avulla tiedetään hankkeen kokonaiskustannuk-
set tarkasti jo varhaisessa vaiheessa. /9/ 
Hankkeen toteutuksen näkökulmasta on olemassa kaksi toimintamallia, joista en-
simmäisessä vaihtoehdossa Vaasan yliopisto hoitaa itsenäisesti koko hankkeen 
alusta loppuun ja toisessa vaihtoehdossa hanke toteutetaan yhdessä SYK Oy:n 
kanssa. Mikäli Vaasan yliopisto hoitaa hankkeen itse, mikä on hyvin harvinaista, 
on siitä ilmoitettava SYK Oy:lle. Pienetkin muutokset vaativat toimenpidelupaa 
tai ylipäätänsä piirustusten päivittämistä. Tällä hetkellä Vaasan yliopiston ja SYK 
Oy:n välille on muodostunut hyvin selkeä hankeprosessimalli, jonka mukaan ede-
tään riippumatta hankkeesta. Hankkeen toteutuksen aikana voi tulla muutoksia 
prosessiin, mutta tällaisessakin tilanteissa pyritään noudattamaan sovittua hanke-
prosessin toimintamallia, jotta vältytään ylimääräisiä häiriötilanteita. /9/ 
Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n suhde perustu yksinkertaisesti luottamukselliseen 
toimintaan. Haastattelusta selvisi, että pienistäkin asioista tiedotetaan toisille ja 
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mahdollisia ongelmatilanteita pyritään hoitamaan yhdessä. Pienillä asioilla tarkoi-
tetaan sellaisia tilanteita, jotka ovat olennaisessa merkityksessä molempien osa-
puolten kannalta. Yhteisten asioiden ja tehtävien lisäksi sekä SYK Oy:llä että 
Vaasan yliopistolla on paljon toisistaan riippumattomia työtehtäviä. Yleisellä ta-
solla selvisi, että SYK Oy hoitaa ylläpidon eli kiinteistöhoidon ja Vaasan yliopisto 
vastaa ulko- ja sisätilojen hoidosta sekä laitteiden kunnossapidosta. Hankkeen to-
teutuksen kannalta Vaasan yliopisto on rahallisesti vastuussa tilojen kalustamises-
ta, kun taas muut toiminnot hoidetaan yhdessä tai SYK Oy:n rahoituksella. Vaa-
san yliopisto sekä SYK Oy olivat sitä mieltä, että tällä hetkellä hanke- ja ylläpito-
prosessit ovat hyvin selkeitä eivätkä vaadi kehittämistä. Vaasan yliopiston yksi 
tavoitteista on käyttää mahdollisimman tehokkaasti käytössä olevia tiloja sekä 
käyttää vähemmän rahaa uusiin neliöihin. Vaasan yliopistossa uusien tilojen ra-
kentaminen tarkastellaan aina hyvin tarkasti, sillä mielellään pyritään kehittämään 
jo olemassa olevia tiloja. Haastattelun aikana kävi ilmi, että tällä hetkellä Vaasan 
yliopistolla on paljon hyviä ideoita, joita pyritään toteuttamaan tarpeen ja rahoi-
tuksen myötä. /9/ 
7.3 Tulosten analysointi 
Haastattelun avulla saatiin olennaista tietoa tutkimustyöhön liittyen. Haastattelus-
sa selvinneet asiat on käsitelty tarkemmin 7.2 Tulokset -osiossa. Haastattelu antoi 
parempaa käsitystä Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välisestä suhteesta ja toiminta-
tavoista. Päätavoitteena oli selvittää loppukäyttäjän ja omistajan välistä suhdetta 
hankkeessa ja ylipäätänsä molempien osapuolten vastuunjaosta ja toiminnasta. 
Etenkin kiinnosti Vaasan yliopiston toiminta hankkeessa ja millainen organisaatio 
siitä vastaa. Pilottihanke ei ollut olennaisin asia tutkimustyön kannalta, mutta sen-
kin tilanne kävi ilmi haastattelussa. Tutkimustyön yksi tavoitteista oli selvittää 
Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n toiminta, tämä olisi mahdotonta ilman suoritettua 
haastattelua. Haastattelun ansioista saatiin selkeä käsitys Vaasan yliopiston ja 
SYK Oy:n toiminnasta, mikä edesauttoi tutkimustyön toteuttamista. Seuraavassa 
kappaleessa analysoidaan tärkeimmät haastattelussa selvinneet asiat. 
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Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n suhde on täysin luottamuksellinen, mikä kertoo 
loppukäyttäjän ja omistajan välisestä yhteisestä päämäärästä. Lisäksi osapuolten 
välille on muodostunut hyvin selkeä hankeprosessitoimintamalli ja jopa pienistä 
asioista tiedotetaan toisilleen. Luottamuksellinen yhteistyö osapuolten välillä on 
siis koko toiminnan lähtökohtana. Vaikka osapuolten välinen toiminta onkin hy-
vin luottamuksellista, haastattelussa painotettiin tiedottamisen tärkeyttä yhteisissä 
tehtävissä ja hankkeissa. Haastattelun tuloksista voidaan päätellä, että omistajan 
eli SYK Oy:n tavoitteena on ylläpitää hyvä suhde loppukäyttäjään eli Vaasan yli-
opistoon. Hyvä suhde loppukäyttäjään vaikuttaa myös yleisellä tasolla SYK Oy:n 
imagoon ja sitä kautta antaa hyvän yhteiskuvan SYK Oy:n toiminnasta. Tärkeää 
oli myös huomata, ettei hankkeesta tuleva voitto ole tärkeässä asemassa SYK 
Oy:n näkökulmasta, vaan yhteisten tavoitteiden saavuttaminen. Vaasan yliopiston 
kannalta olennaisia asioita oli tilatehokkuuteen pyrkiminen, eikä niinkään uusien 
tilojen rakentaminen. Lähtökohtana on panostaa olemassa oleviin tiloihin, eikä 
rakentaa uusia. Vaasan yliopiston yksi tavoitteista on panostaa tiettyyn hankkee-
seen rahallisesti mahdollisimman vähän, mutta hyötyä hankkeesta mahdollisim-
man paljon. Ohessa vielä taulukko, johon on laadittu analyysi eri näkökulmista 
rakentamisprosessissa (katso taulukko 1). /9/ 
Taulukko 1. Analyysi eri näkökulmista rakentamisprosessissa.  
Näkökulma Tilaaja Loppukäyttäjä 
Aloitteentekijä - Rakennuksen arvon nä-
kökulmasta ehdotukset 
- Pilottihankkeiden toteu-
tus 
- Muuttuneet tarpeet 
- Kunnostuksen tarve 
- Aloitteet yliopiston si-
sältä 
Päätöksenteko - Yhteistyössä loppukäyt-
täjän kanssa 
- Yhteistyössä tilaajan 
kanssa 
Prosessi - Vastuullinen - Osallistuja 
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8 JOHTOPÄÄTÖKSET 
Nykyään loppukäyttäjään tarpeisiin kiinnitetään yhä enemmän huomiota. Nykyai-
kaisessa rakentamishankkeissa omistaja joutuu työskentelemään yhä  enemmän 
urakoitsijan lisäksi myös loppukäyttäjän kanssa. Hyvän lopputuloksen saavutta-
miseksi loppukäyttäjän tarpeet ja toiveet on selvitettävä jo varhaisessa ajassa. 
Loppukäyttäjän tärkeys hankkeessa on noussut niin suureksi, että loppukäyttäjälle 
on jopa muodostunut tietynlaista päätöksentekovaltaa hankkeen tietyistä vaiheista. 
Tutkimustyön yksi lähtökohdista olikin selvittää loppukäyttäjän päätöksenteko 
mahdollisuutta hankkeessa ja omistajan kykyä johtaa prosessia. 
Tutkimustyön lähtökohdat syntyi, kun Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n välinen 
pilottikohde Buffetti-ravintolaan ei jostain syystä edennyt suunnitteluvaihetta pi-
demmälle. Vaasan yliopisto toimi tiloissa vuokralaisena ja SYK Oy vastaavasti 
vuokranantajana. Tämän johdosta syntyi tarve tutkia osapuolten välistä yhteistyö-
tä ja etenkin loppukäyttäjän päätöksenteko mahdollisuutta rakentamisprosessissa. 
Tutkimustyö toteutettiin opinnäytetyövalvoja Marja Naaranojan toimesta selvittää 
kyseisten osapuolten yhteistyöprosessia. 
Tutkimustyön toteutus aloitettiin selvittämällä yleisellä tasolla omistajan ja loppu-
käyttäjän suhdetta, jonka jälkeen perehdyttiin Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n vä-
liseen suhteeseen. Lähtökohtaisesti tietoa etsittiin sekä kirjoista että internet sivus-
toista. Kirjallisuuden hyödyntäminen antoi hyvän pohjan tutkimustyön toteutuk-
seen ja omien pohdintojen tukemiseen. Kirjallisuuden lisäksi tutkimustyössä hyö-
dynnettiin haastattelua. Haastattelun avulla selvisi tärkeimmät asiat tutkimustyön 
toteuttamiseen. Tutkimustyö tulokset toimii esimerkkinä siitä, kuinka Vaasan yli-
opiston ja SYK Oy:n välisessä suhteessa toiminnat on jaettu. Lisäksi tutkimus-
työssä on esitetty yleisellä tasolla tilaajan ja loppukäyttäjän rooleja hankkeessa, 
mikä antaa hyvän yleisymmärryksen heidän toiminnasta. 
Tutkimuksen toteutuksessa selvisi, että Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n toiminta 
perustuu luottamukselliseen yhteistoimintaan. Lisäksi osapuolten välille oli muo-
dostunut selkeä hankeprosessitoimintamalli, jonka mukaan hankkeita hoidettiin. 
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Tiedottamisen tärkeys oli koko toiminnan lähtökohtana luottamuksellisessa yh-
teistyössä. Tärkeää oli myös ymmärtää, että osapuolilla on yhteiset tavoitteet ja 
päämäärät, joihin pyritään. Tästä syystä Vaasan yliopiston eli loppukäyttäjän 
asema oli todella tärkeässä roolissa koko toiminnan kannalta. 
8.1 Pilottikohteen nykytilanne 
Vaasan yliopiston Buffetti-ravintolaan tuleva pilottikohde jouduttiin keskeyttä-
mään. Pilottikohteen nykytilannetta on myös käsitelty 7.2 Tulokset -osiossa. 
Haastattelusta selvisi, että ensinnäkin hanke esitettiin liian myöhään Vaasan yli-
opistolle ja toiseksi Vaasan yliopistolle tuli kaksi muuta hanketta, jotka priorisoi-
tiin tärkeimmiksi, kuin pilottihanke. Vaasan yliopisto ja SYK Oy painottivat, ettei 
kyseessä ollut keskenään olevia epäselvyyksiä, vaan tällä kertaa ei koettu pilotti-
hanke yhtä olennaiseksi muihin hankkeisiin verrattuna. Lisäksi Vaasan yliopiston 
kannalta ei ole järkevää eikä edes mahdollista toteuttaa useita hankkeita kerral-
laan. Molemmat osapuolet kuitenkin painottavat, että lähitulevaisuudessa pilotti-
hankkeen toteutus on mahdollista ja projektiin kulunut aika ja raha eivät menneet 
hukkaan. /9/ 
8.2 Loppusanat tutkimustuloksista 
Opinnäytetyön laatiminen oli viimeinen askel kohti valmistumista, mikä asetti 
työlle tietynlaiset haasteet ja suoriutumispaineet. Tutkimustyön työstämistä hel-
potti työn alussa laadittu selkeä sisällysluettelo, joka toimi runkona koko etenemi-
sen ajan. Hyödynsin vahvasti kirjallisuutta, mutta myös haastatteluosiolla oli oma 
olennainen merkityksensä tutkimustyön kannalta. Tutkimustyön edetessä suurin 
ongelma oli löytää tietoa loppukäyttäjästä ja sen toiminnasta hankkeessa. Loppu-
jen lopuksi ongelmista selviydyttiin ja lopputuloksena muodostui mielestäni hy-
vinkin kattava kokonaisuus omistajasta ja loppukäyttäjästä. 
Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n toiminnasta oli hyvin vähän tietoa, mikä synnytti 
tarpeen tutkia näiden kahden osapuolen toimintaa tarkemmin. Lähtökohtaisesti 
minulla oli jo jonkinlainen käsitys omistajan ja loppukäyttäjän toiminnasta, mikä 
lisäsi entisestään mielenkiintoani toteuttaa tutkimustyö. Minusta oli antoisaa pääs-
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tä selvittämään Vaasan yliopiston ja SYK Oy:n yhteistä toimintaa ja sitä kuinka 
asiat hoidetaan osapuolten välillä. Kokonaisuutena tutkimustyöstä selviää hyvin 
kattavasti sekä yleisellä tasolla että tutkimustyön tasolla omistajan ja loppukäyttä-
jän suhde ja päätöksenteko. 
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Haastattelu     Vaasan yliopisto   
Haastattelija: Dimitri Butrameev 
Kysymykset 
1. Miten teette päätökset erilaisista hankkeista Vaasan yliopistossa? 
2. Ketkä muodostavat päätöksiä tekevän tiimin ja millaisista asioista ko tiimi päät-
tää? 
3. Miten päätöksiä tehdään Vaasan yliopistossa, entä SYK Oy:ssä? 
4. Millainen on kampusmanagerin/kiinteistöpäällikön asema yliopistossa?  
5. Millaisista asioista kampusmanageri/kiinteistöpäällikkö vastaa?  
6. Millaisia varoja käytetään pieniin hankkeisiin? 
7. Missä kulkee raja ison ja pienen hankkeen välillä? 
8. Millaisia hankkeita Vaasan yliopisto voi toteuttaa ilman SYK Oy:n hyväksyn-
tää? 
9. Millaisista hankkeista vastaa SYK Oy? 
10. Millainen on SYK Oy:n ja Vaasan yliopiston välinen suhde kampuskehittämi-
sessä? 
11. Kuka päättää loppukädessä tietyn hankkeen suhteen? 
12. Miksi Buffetti –ravintolaan esitetty pilottikohde ei saanut rahoitusta? 
 
